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RESUMEN 
EI centro historico de Madrid, debido a su gran extension, mas 
de 320 hectareas, presentaba zonas con elevad o nivel de 
deterioro arqu itectonico, urb an istico, social y medioambient al, 
existiendo barrios con gran margina lidad que so n refugio de la 
poblacion inmigrant e. 
Ante el continuo avance del de terioro urbano del centro 
historico, las ires administrac iones (Estatal, Regional y Local) 
firm aro n varios convenios pa ra la Re liabi li tacion del 
Patrim oni o Residencial y Urbano, los cuales, junto con los 
Fondo s de Cohes ion y los p royectos URBA N para Itine rarios 
de Cines y Teatros, ambos financ iados por la Union Europ ea, 
pretenden regener ar la tram a urbana. La coo rdinacion y 
g estion esta encomendada a la Empresa Mun icipal de la 
Vivienda. 
La f ormula elegida para intervenir en el centro historico ha 
sido la declaracion de Areas de Rehabilitacion Preferente, 
cen tra das en las p lazas 0 call es p rincipales de cada barrio. 
Otra fo rmula pa ra intervenir ha s ido la rehabilitacion de las 
vias urbanas de Itinerarios de Cines y Teatro s acogidos a los 
pro yectos URBAN, cuya trama se conecta con las areas de 
rehabilitaci on conteniendo unas ca lles que so n fo cos de 
pro stitucion y marginaci on social. Los Fondos de Cohesion 
pa ra mej ora del media ambiente urbano de La vap ies pre tenden 
adecuar este barrio a las nuevas necesidades de su poblacion. 
Las intervenciones tienen como objetivo la renovacion de las 
infra estructuras, mejora del diseiio de sus calles, accesibilidad, 
mejora del medio ambiente , rehab ilitacion de inmu ebles para 
!lna mejor cal idad de vida de sus habitantes, potenciar los 
accesos para actividades cul turales, apoyo a la industria 
art esanal y pe queho comercio, programas sociales y mej ora de 
la actividad economica. 
La inversion total prevista en el Centro Hist orico hasta el aiio 
2002 es de 52.489 mil/ones de pesetas (315 mil/ones de euros) . 
Fecha de recepcion: 3-XlJ-99 
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SUMMARY 
Du e to its large SUI/ ace , over 32 0 hec tares, the his torical 
centre of Madrid included areas with a very high level of 
architectural, urban, social and environmental decay, there 
being grea tly margin al ised districts which shelter imm igrant 
p opulation . 
In view of this on-go ing urban decay of the historical centre, 
the thre e administrations (state, regional and local) entered 
several ag reements f or the Rehabilitati on of the Res idential and 
Urban Heritage, which, together with the Cohesion Funds and 
the URBAN projects f or Cin ema and Theatr e Itineraries, both 
fin anced by the Eur opean Union, intend 10 regenerate the 
urb an base Coordination and man agement are in the hands of 
the Municipal Housing Corporation . 
The f ormula sel ected to intervene in the hist or ical centre has 
been the declaration of Preferent ial Rehabilitation Areas, 
which focuses on the squares or mai n streets in eac h district. 
Another f ormula to intervene has been the rehabilitation of 
streets within the Cinema and Theatre Itinerar ies under the 
URBAN projects, the base of which is connected to the 
rehab ilitation areas containing stree ts with prost itution and 
social margin alisat ion. The Cohesion Funds to upgrade the 
urban env ironment of Lavapies aim at adapting this district to 
the new needs of its population . 
Interventions aim at infr astructure renovation , street design 
improvement, accessibility, environment upgradin g , 
rehabilitation of hou sing blocks to improve the quality of life of 
their inhabitants, developing accesses for cultura l acti vities, 
support for the arts and crafts industry and small enterprises, 
social programmes and econ omic activity improvement 
Total investment in the Histori cal Centre amounts to 52,489 
million pesetas (315 million euro s) up to the year 2002 
42 
lnfonnes de la Construcci6n, Vol. 51 n° 465, enero/febrero 2000 
SITUACIONANTERIORALAREHABILITACION 
EI Centro Historico de Madrid, uno de los mas grandes de 
Europa con cerca de 400 hectareas, presentaba, junto a 
zonas monumentales y emblernaticas, otras de alto nivel 
de deterioro social, arquitectonico y urbanistico, 
escasamente habitadas por sectores de poblacion 
envejecida, inmigrante y marginada que habia provocado 
una gran perdida, entre otras, de las actividades economi­
cas tradicionales. 
PROCESODE LA REHABILITACION 
Ante esta alarrnante situacion las tres Administraciones, 
Local, Regional y Estatal (Ayuntamiento, Comunidad de 
Madrid y Ministerio de Fomento), respectivamente, 
firrnaron los "Convenios para la Rehabilitacion del 
Patrimonio Edificado Residencial y Urbano", 
concentrando sus actuaciones en Areas de Rehabilitacion 
Preferente, es decir, en zonas de deterioro homogeneas, 
Cabe destacarque con el ejemplo de las Administraciones 
se ha impulsado la accion de la iniciativa privada, que se ha 
sumado desde el comienzo al proceso de recuperacion 
del Centro Historico. 
Paralelamente se han firrnado Convenios de colaboracion 
con las Compafiias de Servicios y Colegios Profesionales 
contando con el apoyo de las Asociaciones de Vecinos y 
Comerciantes. 
Como complemento a la actuacion en Areas de 
Rehabilitacion Preferente se han conseguido Fondos de la 
Union Europea y de Entidades Financieras. 
La gestion de estas iniciativas es llevada a cabo por 
la Empresa Municipal de la Vivienda de Madrid, S.A. 
(E M V) en colaboracion con las Tenencias de Alcaldia, 
Areas y Juntas Municipales de Distrito y la Comunidad de 
Madrid (Direccion General de Arquitectura y Vivienda de 
la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transpor­
tes) asi como de la Direccion General de la Vivienda, la 
Arquitectura y el Urbanismo del Ministerio de Fomento. 
Los programas de intervencion son los siguientes: 
1. Rehabilitacion privada 
Los propietarios 0 usuarios de las viviendas rehabilitan 
sus edificios acogiendose a las Ayudas de las tres 
Administraciones. Consisten en subvenciones a fondo 
perdido que pueden llegar hasta e160% del presupuesto. EI 
objetivo es el logro de las debidas condiciones de 
habitabilidad de las viviendas. 
Las obras se ejecutaran por fases, siendo las primeras, las 
imprescindibles para garantizar la seguridad del edificio. 
Las actuaciones se han dividido en dos grupos:
 
- Obras de primer orden. Son las de cimentacion,
 
estructuras, saneamiento, cubierta y fachada.
 
- Obras 0 instalaciones, como los patios, accesos,
 
instalacion de ascensores, antenas colectivas, aislamien­

tos, etc.
 
En el Barrio de Maravillas, dentro del Area 1-Plaza del Dos
 
de Mayo, existen numerosos edificios de corralas con un
 
aseo por planta, careciendo de bafio e, inc1uso, agua
 
corriente en las viviendas. A partir de la declaracion del
 
Area, cerca del 60% de los inmuebles han sido rehabilita­

dos y construidos banos dentro de las viviendas.
 
2. Urbanizacion e infraestructuras 
Las Administraciones financian el 100% de las obras de 
plazas y calles, renovando las instalaciones y los 
pavimentos. La finalidad propuesta es la creacion de 
espacios verdes.estanciales y de convivencia que mejo­
ran las condiciones medioambientales, la seguridad 
ciudadana, el trafico y la accesibilidad. 
Las obras de urbanizacion realizadas en el Barrio de 
Maravillas (en el entomo a la plaza del Dos de Mayo) han 
consistido en la recuperacion de los itinerarios 
tradicionales del barrio que se hallaban transforrnados por 
el trafico de vehiculos. Unos itinerarios de acceso a la 
plaza se han resuelto eliminando el aparcamiento y 
utilizando un trazado de coexistencia, sin bordillos, como 
las calles Daoiz y Velarde; en el otro itinerario, el mas 
importante, desde la glorieta de Bilbao, calle de Manuela 
Malasafia y calle de Ruiz, ha sido potenciado el transite 
peatonal, con la creacion de estancias peatonales, ensan­
ches de aceras y eliminacion de aparcamientos. 
Otros objetivos fundamentales fueron: la accesibilidad 
urbana, al enrasar las calzadas y aceras, moderacion del 
trafico con adoquinado, plazas sefializadas, reduccion vi­
sual del ancho de calzada al incorporar arbolado, 
sefializacion de pasos de peatones con adoquinado de 
coloracion diferente y mejorar el medio ambiente urbano 
con la incorporacion de arbolado de pequefio porte, con 
riego por goteo y especies de distinta floracion, perenne 
ycaduca. 
EI entomo de la plaza Mayor, Area II de Rehabilitacion 
Preferente, ha tenido un condicionante en los accesos al 
aparcamiento existente bajo la plaza, 10cual ha obligado a 
tener que realizar una actuacion de transformacion global 
de los pasos para reducir el impacto visual de las entradas 
en este marco historico. 
EI paso de la calle Felipe III se ha reducido en su ancho, 
ataluzando los muros en su longitud, cubriendo parte del 
paso,aumentando la pendiente, tarnbien han sido planta­
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dos arboles de pequefio porte y tratado los pavimentos, 
con adoquin en calzada y granito en aceras. Las barandillas, 
colocadas con acero inoxidable y vidrio laminar. 
El paso de salida de la calle de la Sal y su carril de 
circulaci6n a la call e Postas y San Crist6bal ha sido 
eliminado, recuperando el paseo peatonal que une la Puer­
ta del Sol con la plaza Mayor. 
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Ha sido renovado el acceso pea tonal de la calle Zarago­
za con los mismos materiales utilizados en la ca lle Felipe 
ill. 
La calle de Toledo ha sido la que ha tenido una interv en­
ci6n mayor al eliminar el trafico de vehiculos en el tramo 
porticado disefiado par Juan deVillanueva, recuperando su 
tradi cional conexi6n pea tonal con l'uerta Cerrada. 
Calle Mayor , 25. Acceso a plaza Mayor y al aparcamiento subterraneo. 
Calle Toledo. Acce50 a p laza Mayor y subterraneo bajo la misma. 
Plaza Mayory 5Uentorno . Detalle de bolardos de protecciony barandillns 
de la entrada al aparcamiento por Felipe f!!. 
Plaza Mayor y .I ll entorno . Detalle de las pintu ras del subterraneo de la 
calle Toledo. 
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Al trasladar la entrada de vehiculos a la call e Concepcion 
Jeronima tarnbien se ha dado salida a los vehiculos del 
aparcamiento hacia el sur y, a su vez, ha permitido cerrar 
la salida de la calle de la Sal. 
EI tratamiento dado a esta ca lle ha sido similar a las otras 
del Area, con pavimento de granito, barandillas de acero y 
vidrio, muros de GRC con listelos de cobre y adoquin 
artificial en calzadas. 
En este Area tarnb ien se han remodelado las calles de 
CuchilierosyCavadeSanMiguel, donde se han introduci­
do dos conductos de 90 em de diametro para suministro de 
agua, al tener que elirninar el tramo de la calle Toledo al 
hacer el subterraneo , 
Tarnbien han sido urbanizadas las ca lles de Zaragoza, 
Fresa, Imperial, Siete de Julio, Marques Viudo de Pontejos 
y los soportales de Gerona y plazas de la Provincia y de 
Santa Cruz.Con est as intervenciones han sido recupe­
radas todas las calles del entomo de la pla za Mayor. 
En todas las obras de urbanizacion de las Areas han sido 
renovadas las instalaciones urbanas (agua , electricidad, 
alumbrado publico, telefonica, gas y colocados conduc­
tos para fibra opti ca) 
3. Programas de adecuacion arqu itectonica 
Las obras de algunas calles , plazas mas representativas 
y sus fachadas son realizadas por las Adrninistraciones al 
100%, sirviendo de atractivo a la iniciativa privada, que 
completara la rehabilitacion del interior de los edificios 
con las ayudas, mencionadas anteriormente, de hasta el 
60% del presupuesto. 
Los Programas resultan ser una conjunci6n de actuacio­
nes, encaminadas a la recuperaci6n de espacios singulares 
de cada Area, como motor de la tarea rehabilitadora. 
La interveneion publica en fachadas ha consistido, 
basicarnente, en la recuperaci6n de revocos tradiciona­
les, mediante una investigacion previa en archivos y en el 
propio edificio, restauracion de carpinterias, cerrajerias y 
molduraciones 0 fin gidos en recercado de huecos , 
esgrafiados, etc . 
Los Programas realizados han sido: la plaza del Dos de 
Mayo, que incluye su urbanizaci6n, las calles del entomo 
de la plaza de la Paja, y el pasaje Arco del Triunfo. 
4. Programas sociales 
La Empresa Municipal de la Vivienda adquiere edificios 
destinados al alquiler, efectua realojos y subvenciona, a 
traves de los Convenios, hasta el 100% de l presupuesto 
en casos extremos de insolvencia, consiguiendo el bien-
Calle Fuencarral, 105. Rehabilitacion de [achadas. 
estar soc ial deseable. Se completan esta s act uaciones con 
pro gramas especificos como son los de ludoteca y mujer 
marginada. 
5. Actuaciones monumentale 
Como complemento de la actividad de rehabilitacion, la 
Empresa Municipa l de la Vivicnda rea liza actuacioncs en 
edific ios y conj untos singulares de ca racter monumental, 
valorando sus cond ic iones historico-art isticas y su cali dad 
arquitect6nica y ern blcmati ca, 
S ITUACIONACfUAL 
Estando proxima Ia finalizacion de los primerosConvenios: 
Area plaza del Dos de Mayo, Area plaza Mayor y Area de 
las plazas de la Paja, de los Ca rros, del Alamillo y de la 
Cruz Verde, se puede deci r que los res ultados es tan sien­
do opt irnos, con la final izacion de los Programas de 
Adecuacion Arquitectonica y practicamente de las obras 
de Infraestructuras , habiendose rec ibido mas de un 60% 
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Rehobilitacion cI,' la calle de la Palma. 
de soli citudes de Ayuda para la rehabili tacion de las 
viviendas, logrando asi su con fort y una mayor concien­
cia social de sus habi tantes. 
Estos resu ltados, motivaron la declaracion de pos terio res 
Areas: Eje de la calle Mayor, Eje de 13 calle Fuen arral y 
de Lavapies, actualmente en curso . 
Asim ismo, con la incorporacion de los Fon dos Europeos 
FEDER, se esta logrando la Recuperacion de itinerarios 
historicos y culturales , desarroIIados con cl Proy ecto 
URBAN de " Itinera ries de cines y teatros" . Los tarnbien 
Fondos Europeos de Cohesion contribuyen a la mejo­
ra, a traves del "P royecto Medioarnbiental de l Sector 
Ide Lavapies" , de es te Area de Rehab ilitacion Prefc rente. 
Otros logros conseguidos son los de l fomento del tur ismo, 
el aumento de la economia del pequefio comercio y la 
recuperacion d oficios y artesanias tradicionales. 
Tamb ien lasentidades financieras (FundacionCaja Madrid 
e Ibercaja) se surnaron al proceso, aportando importa ntes 
Plaza del Dos de Mayo. mobiliario urbana. Calle Montelcon. 
Plaza del Dos de Mayo. estancias peatonales. Calle Fuencarral can 
Divino Pastor. 
canti dades .Otros Bancos y Cajas nac iona les han firma­
do Convenios co n condiciones ventaj osas para la 
rehab ilitacionde viviendas. 
En el caso de las actuaciones monumentales singu lares , y 
porser lamas reciente,nos referimo saquia la rehabilitacion 
del Sa lon Real en la Casa de la Panaderia, situado en la 
plaza Mayor, donde las obras, financiadas por la Funda­
cion Caja Madrid, han conseguido la recuperacion de un 
importante marco para acontecimientos publicos oficiales 
de gran relieve cultural, en sernejanza a su hist6rico uso 
origi nal. 
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UNAlNICIATIVAASEGUIR por otras ciudades, por 10 que nos sentimos satisfechos 
de haber contribuido a impulsar los trabajos de otros 
La iniciativa madri lefia de actua cion en Area s de Ayuntamientos espafi oles, europeos e iberoarnericanos 
Rehabilitacion Preferente ha abierto un camino seguido que nos han visitado en los ultimos afios. 
DISTRIBUCION DE LAS INVERSIONES 
CONVENIOS AYUNTAMIENTO - COMUNIDAD DE MADRID - MINISTERIO DE FOMENTO 
FUERA TOTAL 
INVERSION CONVEN IO CONVENIO INVERSI6N 
U.EUROPEAI AREA 
AYTO. 
AREA N° . N°. INVERSION INVERSI6N TOTAL 
VIVIENDAS EDiFICIOS PUBLICA PRIVADA INVERSION 
Plz. Dos de Mayo 6 .750 60 1 4 .5 23 2 .385 6.908 6.908 
Plz. Mayo r-Areo Triun l o 1. 3 18 137 2.4 70 9 45 3 .4 15 3 .41 5 
Plz.Paja, Carros. Alamillo 
y Cruz Verde 927 9 6 834 534 1.33 8 1.338 
Eje calle Fuenearral 3 .2 13 26 7 1. 8 5 1 436 2 .2 8 7 2 .287 
Eie calle Ma yor 1.89 1 180 1. 784 396 2 .180 2. 180 
~p' i es 11. 78 8 756 6 .5 72 2 .558 9 .130 8 .466 .6 17. 596 .6 
TOT AL 25 .8 8 7 2.0 3 7 18. 0 34 7 .254 25 .258 8 .4 66 .6 33 .72 4.6 
CONVENIOS AYUNTAMIENTO - FONDOS EUROPEOS - ENTIDADES FINANCI ERAS 
AREA DE OBRAS E INFRAESTRUCTURAS (Monumenl os. euuipamientos, calles) 13 .500 
PROYECTO URBAN - FONDOS EUROPEOS FEDER 4 .500 
CONVENIO AYUN TAMIENTO - FUNDACION CAJ A MADRID 600 
CONVENIO A YUNTAMIENTO - IBERCAJA 3 5 
TOTAL 18 .6 35 
TOTAL INVERSIO N CENTRO HISTORICO DE M A DRID 52.359.6 millones de pesetas 
TOTA L INV ERSION CENTRO HISTORICO DE MADRID 31 3. 530.530 EUROS 
* * * 
